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użytkowania budynków mieszkalnych, lokali,  

wraz ze związanymi z nimi instalacjami  

i urządzeniami technicznymi  

oraz podział obowiązków spółdzielni i członków  

w zakresie utrzymania właściwego stanu technicznego 

budynku i użytkowanych lokali. 
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I. POSTANOWIENIA OGÓLNE 
 

§ 1. 

Regulamin określa warunki techniczne użytkowania budynków mieszkalnych, 
lokali, wraz ze związanymi z nimi instalacjami i urządzeniami technicznymi, 
zwanych dalej "budynkami”, oraz podział obowiązków Spółdzielni  
i użytkowników lokali w zakresie utrzymania właściwego stanu technicznego 
budynku. 
Właściwe użytkowanie budynku powinno zapewnić: 

1) utrzymanie stanu technicznego budynku na poziomie zapewniającym 
bezpieczeństwo ludzi i mienia w okresie jego użytkowania, 

2) ochronę zdrowia i życia ludzi w pomieszczeniach budynku, 
3) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynku,  
4) zgodne z przeznaczeniem użytkowanie budynku i znajdujących się w nim 

pomieszczeń oraz urządzeń związanych z budynkiem, a w szczególności 
warunki w zakresie zaopatrzenia w wodę, gaz, energię cieplną, energię 
elektryczną, ochronę przeciwpożarową, oraz odprowadzania ścieków  
i usuwania odpadów stałych, 

5) możliwość racjonalizacji zużycia wody i nośników energii zgodnie  
z wymaganiami użytkowników lokali, lecz w sposób nie naruszający 
interesów osób trzecich i nie powodujący pogorszenia właściwości 
użytkowych i technicznych budynku i związanych z nim urządzeń, 

6) racjonalne wykorzystanie energii, 
7) ochronę uzasadnionych interesów osób trzecich 

§ 2. 

Użyte w regulaminie określenia oznaczają: 

1) nieruchomość wspólna to te części budynku(nieruchomości), które nie 
służą do wyłącznego użytku pojedynczego użytkownika lokalu  
w budynku. Do części wspólnych nieruchomości zaliczamy  
w szczególności: fundamenty, mury, konstrukcje, elewacje, stropy, dach, 
klatki schodowe, korytarze, pomieszczenia pralni, suszarni, wózkowanie, 
pomieszczenia techniczne, zadaszenia, rynny, przewody wentylacyjne  
i kominowe, drzwi i okna w pomieszczeniach wspólnych, instalacje 
centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacje wodociągowe, 
kanalizacyjne, elektryczne, gazowe, domofonowe, a także inne urządzenia, 
sieci usytuowane w obrębie lub na terenie budynku (nieruchomości), 

2) lokal to wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół 
izb, wraz z innymi pomieszczeniami przeznaczonymi na stały pobyt ludzi, 

3) użytkownik to osoba fizyczna lub prawna, lub jednostka organizacyjna 
nie posiadająca osobowości prawnej faktycznie użytkująca lokal, 
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4) naprawa to remont elementów budynku, instalacji, który ma na celu 
zapobieganie skutkom zużycia tych elementów i utrzymanie budynku we 
właściwym stanie technicznym, 

5) konserwacja to wykonywanie robót mających na celu utrzymanie 
sprawności technicznej elementów budynku. 

 
§ 3 

Postanowienia niniejszego regulaminu wynikają z następujących podstaw 
prawnych: 

1. ustawy z dnia 16.09.1982 r. Prawo spółdzielcze, 
2. ustawy z dnia 15.12.2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych, 
3. ustawy z dnia 7.07.1994 r.  Prawo budowlane, 
4. ustawy  z dnia 21.06.2001 r. o ochronie  praw lokatorów, mieszkaniowym 

zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego,  
5. statutu  SM „Cuprum”, 

 

II. ZASADY U ŻYTKOWANIA BUDYNKÓW, LOKALI, INSTALACJI  
I URZĄDZEŃ TECHNICZNYCH ORAZ NIERUCHOMO ŚCI 

WSPÓLNYCH  
 
Rozdział 1. Ogólne warunki użytkowania budynku 
 

§ 4. 

Do Spółdzielni Mieszkaniowej „Cuprum” jako właściciela, współwłaściciela lub 
zarządcy budynku należy: 
 

1) przeprowadzanie okresowych kontroli stanu technicznego budynku lub jego 
elementów, poszczególnych lokali w zależności od potrzeb oraz zgodnie  
z obowiązującymi przepisami w tym zakresie, 

2) utrzymywanie w należytym stanie technicznym: budynku, nieruchomości 
wspólnych, instalacji i urządzeń przez wykonywanie konserwacji  
i napraw w zakresie obciążającym spółdzielnię, 

3) utrzymywanie we właściwym stanie higieniczno - sanitarnym  
i estetycznym pomieszczeń, urządzeń przeznaczonych do wspólnego 
użytkowania, zapewniającym właściwe spełnianie założonych funkcji przez 
cały okres użytkowania  

4) zapewnienie odpowiednich parametrów technicznych i użytkowych 
czynników dostarczanych przez instalacje techniczne do lokali  
i nieruchomości wspólnych, które powinny być zgodne z obowiązującymi 
normami i przepisami w tym zakresie, 

5) zapewnienie użytkowania budynku i terenów przyległych zgodnie  
z przepisami ochrony przeciwpożarowej, 
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6) zabezpieczenie przed dostępem osób trzecich do pomieszczeń technicznych 
oraz piwnic lub ich części nie przewidzianych do ogólnego użytkowania, 

7) stosowanie w naprawach i konserwacji takich materiałów i wyrobów, które 
nie mogą powodować pogorszenia właściwości użytkowych czynnika 
dostarczanego za pomocą instalacji i urządzeń , 

8) zapewnienie odpowiednich pojemników do składowania odpadków oraz 
zapewnienie ich opróżniania z zachowaniem wymagań sanitarno-
porządkowych 

9) przechowywanie i prowadzenie przez cały okres użytkowania obiektu 
dokumentacji użytkowania, a w szczególności: 
a) dokumentacji odbioru budynku, 
b) projektów budowlanych i powykonawczych przeprowadzonych robót 

budowlanych i remontowych wraz z protokołami odbioru tych robót, 
c) inwentaryzacji, 
d) książki obiektu, 
e) protokołów okresowych kontroli stanu technicznego, 
f) protokołów badań i sprawdzeń, w szczególności instalacji elektrycznej 

(wewnętrznej instalacji zasilającej), instalacji piorunochronnej itp., 
g) opinii i ekspertyz technicznych. 

10) utrzymywanie w należytym stanie technicznym: chodników oraz 
obiektów małej architektury znajdujących się w obrębie nieruchomości. 

 
 

Rozdział 2. Użytkowanie lokali, instalacji i urządzeń znajdujących się  
w lokalu 

 
§ 5. 

1. Lokal mieszkalny może być użytkowany wyłącznie zgodnie z jego 
przeznaczeniem w sposób zapewniający: 
a) zachowanie wymogów bezpieczeństwa, 
b) utrzymanie wymaganego stanu higieniczno-sanitarnego oraz technicznego 

lokalu, 
c) prawidłowe funkcjonowanie instalacji i urządzeń wspólnych dla całego 

budynku znajdujących się w lokalu. 
2. Użytkowanie lokalu lub jego części w inny sposób niż określony w ust. 1 

wymaga zgody Spółdzielni oraz w koniecznych przypadkach decyzji 
administracyjnych. 

3. W lokalu może być wykonywana tylko działalność nie stwarzająca 
zagrożenia bezpieczeństwa ludzi i mienia, nie wpływająca na pogorszenie 
stanu technicznego i estetycznego budynku oraz nie stwarzająca uciążliwości 
dla osób trzecich. 

4. Użytkownik zobowiązany jest do przestrzegania wymaganych warunków 
ochrony przeciwpożarowej. 
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§ 6. 

1. Użytkownik zobowiązany jest do uzgadniania ze Spółdzielnią wszelkiego 
rodzaju przebudowy, zmiany sposobu użytkowania lub zmiany układu 
funkcjonalno-przestrzennego w zajmowanym lokalu lub jego części,  
w szczególności prac budowlanych polegających między innymi na: 
a) przemieszczeniu lub wykonaniu nowych ścianek działowych, 
b) zabudowie i zmianie wystroju balkonów i loggi, 
c) przebudowie instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej oraz elektrycznej, 
d) przebudowie lub wymianie instalacji gazowej, 
e) przebudowie lub wymianie instalacji i urządzeń c.o., 
f) zabudowie instalacji wspólnych, przebiegających przez lokal, 

uniemożliwiającej w sposób prosty i bezkolizyjny przeprowadzenie prac 
remontowych lub usunięciu awarii (np. zabudowa pionów c.o., 
grzejników, szacht instalacyjnych itp., ), 

2. Zmiany w układzie konstrukcyjnym budynku dopuszczane są tylko  
w uzasadnionych przypadkach za zgodą zarządu po przedłożeniu pełnej 
dokumentacji technicznej wykonanej w oparciu o obowiązujące przepisy  
w tym zakresie. 

3. W przypadku braku wymaganych w pkt. 1 i 2 uzgodnień użytkownik ponosi 
pełną odpowiedzialność za skutki wynikające z samowolnego wykonania 
prac. 

 
§ 7. 

1. Sposób użytkowania instalacji i urządzeń znajdujących się w lokalu  
i nieruchomości wspólnej powinien: 
a) być zgodny z założeniami dokumentacji technicznej oraz z instrukcjami 

użytkowania tych instalacji i urządzeń, 
b) zapewniać ochronę elementów budynku i jego wyposażenia. 

2. W czasie użytkowania instalacji i urządzeń określonych w ust. 1 użytkownik 
powinien: 
a) zapewniać ich ochronę przed uszkodzeniem, 
b) wykonywać zabiegi konserwacyjne i naprawy przewidziane instrukcją 

użytkowania w zakresie obciążającym użytkownika 
c) likwidować przecieki z instalacji, w zakresie obciążającym użytkownika 

lokalu, niezwłocznie po ich ujawnieniu się, 
d) dokonywać napraw i wymian uszkodzonych lub zużytych elementów 

instalacji i wyposażenia lokalu w zakresie obciążającym użytkownika, 
e) informować Spółdzielnię o wszelkich uszkodzeniach instalacji, których 

naprawa należy do jej obowiązków oraz umożliwi ć dostęp do lokalu w 
celu dokonania koniecznych napraw, a w szczególności nie utrudniać 
wejścia do lokalu i umożliwi ć dostęp do uszkodzonych elementów. 
Wyposażenie i ponadnormatywne wykończenie lokalu powinny 
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umożliwiać dostęp do wszystkich urządzeń i instalacji w sposób nie 
powodujący ich uszkodzenia przy usuwaniu awarii lub ich wymianie. 

3. W przypadku konieczności usunięcia awarii instalacji w lokalu, których 
naprawa należy do obowiązków Spółdzielni, użytkownik nie może domagać 
się od Spółdzielni zwrotu kosztów odtworzenia ponadnormatywnego 
wyposażenia i wykończenia, które nie spełniało wymogów określonych  
w § 6.  

4. W przypadku wystąpienia uszkodzeń lub zakłóceń w funkcjonowaniu 
instalacji i urządzeń należy niezwłocznie wstrzymać ich eksploatację, jeżeli 
dalsze ich użytkowanie może spowodować zagrożenie bezpieczeństwa osób, 
mienia lub skażenie środowiska. 

 
§ 8. 

W czasie użytkowania instalacji wody ciepłej i zimnej użytkownik lokalu 
powinien: 
1) zapewnić drożność instalacji i urządzeń oraz prawidłowość funkcjonowania 

opomiarowania, 
2) w celu zapobiegania awariom, okresowo poddawać kontroli połączenia 

instalacji,  
w szczególności elastyczne przewody połączeniowe a w razie stwierdzenia 
ich zużycia dokonywać ich wymiany. W przypadku dłuższej nieobecności 
zamykać dopływ wody do lokalu za pomocą zaworu znajdującego się przed 
wodomierzem, 

3) nie stosować baterii, nie odpowiadających obowiązującym normom lub nie 
posiadających świadectw dopuszczenia do stosowania w budownictwie, 

4) zapewnić szczelność urządzeń odbiorczych (spłuczki, baterie) nie 
dopuszczając do jakichkolwiek wycieków wody. 

 
§ 9. 

W czasie użytkowania instalacji kanalizacyjnej użytkownik powinien zapewnić: 
1) ochronę przed wprowadzeniem do instalacji ścieków zawierających 

substancje, które mogą spowodować uszkodzenie instalacji i sieci 
kanalizacyjnej bądź ograniczenie jej drożności lub substancje wymagające 
neutralizacji przed wprowadzeniem ich do tej instalacji takich jak: tłuszcze, 
kwasy, zaprawy budowlane, itp., 

2) ochronę misek ustępowych przed wprowadzaniem nieczystości stałych, które 
mogą powodować jej zatkanie, 

3) zapewnić drożność przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych do 
pionów zbiorczych. 
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§ 10. 

W czasie użytkowania instalacji centralnego ogrzewania użytkownik lokalu 
powinien: 
1) zapewnić prawidłowość funkcjonowania instalacji, w tym opomiarowania 

ciepła, 
2) w sposób racjonalny wykorzystywać możliwość regulacji temperatury  

w poszczególnych pomieszczeniach lokalu, 
3) stosować takie rozwiązania umeblowania i dekoracji wnętrz, które 

umożliwiają prawidłowe funkcjonowanie instalacji c.o. (tzn. nie stosować 
przedmiotów utrudniających rozchodzenie się ciepła np. obudowy 
grzejników, ciężkie zasłony i firany itp.), 

4) przewietrzać pomieszczenia w sposób możliwie krótki, ale intensywny przy 
zamkniętych zaworach termostatycznych, 

5) nie dopuszczać do obniżenia temperatury w pomieszczeniach poniżej 160C. 
 

§ 12. 

1. W czasie użytkowania instalacji gazowej użytkownik lokalu powinien: 
a) udostępniać lokal Spółdzielni lub dostawcy gazu dla wykonywania ich 

obowiązków polegających na przeprowadzaniu okresowych kontroli  
i konserwacji oraz ściśle wykonywać zalecenia pokontrolne., 

b) przestrzegać zasad bezpieczeństwa jej użytkowania oraz niezwłocznie 
informować Spółdzielnię w razie stwierdzenia nieprawidłowości w jej 
funkcjonowaniu, 

c) zapewniać pełną sprawność techniczną i użytkową urządzeń gazowych 
stanowiących wyposażenie lokalu, 

d) w przypadku wystąpienia objawów świadczących o zagrożeniu 
bezpieczeństwa osób lub mienia zaprzestać użytkowania instalacji 
gazowej, podjąć właściwe działania zaradcze (zamknąć główny zawór 
odcinający) i niezwłocznie poinformować Spółdzielnię lub odpowiednie 
służby o wystąpieniu zagrożenia, 

e) utrzymywać w należytym stanie technicznym i użytkowym znajdujące się 
w lokalu elementy instalacji gazowej, urządzeń spalinowych  
i wentylacyjnych oraz urządzenia gazowe, 

f) informować Spółdzielnię o wszelkich uszkodzeniach instalacji gazowej 
oraz o niewłaściwym funkcjonowaniu przewodów i kanałów 
wentylacyjnych i spalinowych, 

g) powierzać naprawę i konserwację tych urządzeń i instalacji wyłącznie 
osobom posiadającym uprawnienia określone w odrębnych przepisach. 

2. Zabrania się jakichkolwiek zmian i przeróbek polegających na ingerencji  
w instalację gazową oraz zabudowywania elementów instalacji. 
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§ 13. 
1. W czasie użytkowania instalacji elektrycznej w lokalu użytkownik lokalu 

powinien: 
a) udostępniać lokal dla wykonania obowiązków obciążających Spółdzielnię 

oraz dostawcę energii elektrycznej, 
b) przestrzegać zasady bezpieczeństwa użytkowania energii elektrycznej, 
c) w przypadku stwierdzenia nieprawidłowości funkcjonowania instalacji   

i urządzeń elektrycznych w pomieszczeniach przeznaczonych do 
wspólnego użytkowania-niezwłocznie informować Spółdzielnię, 

d) zapewniać pełną sprawność techniczną i użytkową urządzeń 
elektrycznych i osprzętu elektrycznego(gniazda, przełączniki, 
bezpieczniki, itp.) w lokalu, 

e) utrzymywać właściwe warunki użytkowania urządzeń do pomiaru zużycia 
energii elektrycznej oraz niezwłocznie informować dostawcę energii 
elektrycznej o ich uszkodzeniu, 

f) w przypadku wystąpienia objawów świadczących o zagrożeniu ze strony 
instalacji elektrycznej - zaprzestać jej użytkowania, podjąć właściwe 
działania zaradcze oraz bezzwłocznie poinformować Spółdzielnię lub 
odpowiednie służby o wystąpieniu zagrożenia, 

g) zapewniać ochronę instalacji elektrycznej przed jej przeciążeniem  
i uszkodzeniem, 

h) nie zwiększać mocy bezpieczników w tablicy bezpiecznikowej ze 
względu na grożące niebezpieczeństwo porażenia prądem oraz możliwość 
przeciążenia wewnętrznej instalacji zasilającej, 

i) powierzać naprawę i konserwację tych instalacji i urządzeń wyłącznie 
osobom posiadającym uprawnienia określone w odrębnych przepisach. 

 
§ 14. 

1. Sposób użytkowania przewodów i kanałów spalinowych lub wentylacyjnych 
powinien: 
a) uniemożliwiać ograniczenie lub utratę ich drożności i szczelności, 
b) zapewniać bezpieczeństwo użytkowników lokalu, 
c) zapewniać bezpieczeństwo oraz ochronę interesów użytkowników innych 

lokali, do których przylegają te przewody i kanały. 
2. Użytkownik lokalu wyposażonego w przewody spalinowe lub wentylacyjne 

jest obowiązany: 
a) zapewniać ich sprawność techniczną i użytkową, 
b) utrzymywać wymagany przekrój kratek wentylacyjnych oraz 

przeprowadzać ich okresowe oczyszczanie z kurzu i innych 
zanieczyszczeń, 

c) w przypadku zbiorczych kanałów wentylacyjnych bezwzględnie zakazuje 
się stosowania odprowadzeń z okapów nad trzonami kuchennymi oraz 
wspomagania wentylacji mechanicznymi wentylatorami wyciągowymi, 
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d) w przypadku wystąpienia objawów świadczących o zagrożeniu 
bezpieczeństwa osób lub mienia - zaniechać użytkowania instalacji 
gazowej i podjąć stosowne działania zaradcze oraz poinformować 
właściwe służby i właściciela o wystąpieniu zagrożenia, 

e) systematycznie wykonywać czynności konserwacyjne, 
f) informować Spółdzielnię o niewłaściwym funkcjonowaniu kanałów 

spalinowych lub wentylacyjnych, 
g) po przeróbce lub wymianie przewodów spalinowych lub wentylacyjnych 

poddać je kontroli, 
h) udostępniać lokal Spółdzielni lub kominiarzowi dla wykonywania ich 

obowiązków polegających na przeprowadzaniu okresowych kontroli  
i konserwacji oraz ściśle wykonywać zalecenia pokontrolne, 

i) powierzać naprawę i konserwację tych instalacji wyłącznie osobom 
posiadającym świadectwa kwalifikacyjne określone w odrębnych 
przepisach. 

3. W celu zapewnienia prawidłowego funkcjonowania wentylacji 
grawitacyjnej, a tym samym przeciwdziałanie nadmiernemu wzrostowi 
wilgotności (co może powodować zawilgocenie ścian oraz rozwój pleśni  
i grzybów) należy:  
a) umożliwi ć napływ świeżego powietrza do lokalu poprzez: 

1) prawidłowe użytkowanie stolarki okiennej i drzwiowej,  
a w szczególności korzystanie z funkcji mikrowentylacji stosowanej  
w oknach z PCV 

2) nie zasłanianie i nie ograniczanie przekrojów kratek wentylacyjnych,  
3) systematyczne i częste przewietrzanie mieszkania przy zamkniętych 

zaworach termostatycznych i otwartych drzwiach wewnętrznych, co 
ułatwi przepływ powietrza do kratek wentylacyjnych, 

4) uchylenie okna w kuchni podczas gotowania, mycia naczyń i pracy 
gazowego podgrzewacza wody (tzw. junkers), 

5) uchylenie okna w momencie pojawienia się pary lub wykraplania się 
wody na szybach  lub ścianach od strony wewnętrznej pomieszczenia, 

b) ustawiać meble przy ścianach zewnętrznych w odległości minimum 5cm, 
co umożliwi przepływ powietrza za meblami, 

c) racjonalnie korzystać z ciepła, nie dopuszczając do obniżenia temperatury  
w pomieszczeniu poniżej 16o C. 

 
§ 15. 

1. Obowiązkiem użytkownika pomieszczeń przynależnych do lokalu(piwnice) 
jest: 
a) przestrzegać przepisów bezpieczeństwa i higieny użytkowania oraz 

ochrony przeciwpożarowej dla tego rodzaju pomieszczeń,  
a w szczególności: 
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1) nie używać otwartego ognia oraz nie palić papierosów, 
2) nie przechowywać paliw płynnych i gazowych oraz innych materiałów 

łatwopalnych, 
3) nie powodować nadmiernego obciążenia ścianek działowych poprzez 

podwieszanie półek, wieszaków itp. wyposażenia oraz nie wolno 
opierać ciężkich przedmiotów o ścianki działowe. 

b) nie instalować dodatkowych punktów poboru energii elektrycznej (poza 
standardowym oświetleniem), 

c) dbać o porządek w pomieszczeniach przynależnych i doprowadzających 
do nich ciągach komunikacyjnych, 

d) umożliwi ć służbom spółdzielni o każdym czasie łatwy dostęp do 
znajdujących się w pomieszczeniach przynależnych instalacji,  
a w szczególności zaworów i rozdzielni. 

2. W przypadku stwierdzenia korzystania przez użytkownika pomieszczenia 
przynależnego z instalacji elektrycznej znajdującej się w niej niezgodnie  
z  przeznaczeniem  -  spółdzielnia  będzie  naliczać  dodatkowe  opłaty. 

 
 

Rozdział 3. Użytkowanie pomieszczeń oraz urządzeń przeznaczone do 
wspólnego użytkowania (nieruchomości wspólne) 

 
§ 16. 

1. Pomieszczenia oraz urządzenia przeznaczone do wspólnego użytkowania, 
powinny być użytkowane, w sposób zapewniający należyty stan  
higieniczno-sanitarny oraz estetyczny zapewniający użytkowanie  
całego obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem przez cały okres  
użytkowania. 

2. Dźwigi osobowe w budynkach należy eksploatować w sposób zgodny  
z ich przeznaczeniem, w oparciu o umieszczone w nich instrukcje 
użytkowania,  zwracając  uwagę  w  szczególności na: 
a) nie przekraczanie dopuszczalnego obciążenia użytkowego dźwigu, 
b) nie dopuszczanie do pogorszenia stanu technicznego lub dewastacji  

kabin, 
c) nie dopuszczanie do samodzielnego korzystania z dźwigu dzieciom  

w wieku do 12 lat. 
d) zakaz pozostawiania zwierząt domowych bez dozoru w kabinie dźwigu. 
e) przestrzeganie zasad określonych w instrukcji użytkowania dźwigu 

zamieszczonej w kabinie dźwigowej. 
3. W przypadku zauważenia jakichkolwiek nieprawidłowości  

w  funkcjonowaniu  dźwigu  fakt  ten  należy  zgłosić  do  spółdzielni. 
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III. PODZIAŁ OBOWI ĄZKÓW SPÓŁDZIELNI I U ŻYTKOWNIKÓW 
LOKALI W ZAKRESIE UTRZYMANIA WŁA ŚCIWEGO STANU 

TECHNICZNEGO BUDYNKU. 
 

Rozdział 1. Obowiązki Spółdzielni Mieszkaniowej w utrzymaniu stanu 
technicznego budynku i nieruchomości wspólnych 

 
§ 17. 

1. Do ogólnego zakresu obowiązków Spółdzielni w zakresie utrzymania 
odpowiedniego stanu technicznego budynków należy: 
a) ustalanie potrzeb remontowych, przeprowadzanie ich analiz oraz ustalanie 

pilności i kolejności ich realizacji, 
b) opracowywanie planów remontów, zapewnienie odpowiednich środków 

na ich sfinansowanie, organizacja realizacji zaplanowanych remontów 
oraz nadzoru nad tymi robotami. 

c) usuwanie powstałych awarii i uszkodzeń, w sytuacjach nagłych  
i nieprzewidzianych, których realizacja nie ma charakteru robót 
zaplanowanych. 

2. Spółdzielnia Mieszkaniowa zobowiązana jest do całodobowego utrzymania 
dyżuru, w celu niezwłocznego usuwania przyczyn awarii. 

 
§ 18. 

Spółdzielnia Mieszkaniowa zobowiązana jest do utrzymania odpowiedniego 
stanu technicznego budynku i nieruchomości wspólnych poprzez wykonywanie 
konserwacji i napraw: 
1. W zakresie terenów i pomieszczeń: 

a) strychy, 
b) klatki schodowe, korytarze, hole, przejścia, prześwity i bramy oraz inne 

elementy służące do komunikacji wewnątrz lub w granicach budynku, 
c) piwnice, pralnie, suszarnie schowki, wózkownie itp. pomieszczenia, jeżeli 

nie stanowią pomieszczeń przynależnych do lokali, , 
d) pomieszczenia techniczne, pomieszczenia węzłów cieplnych, 

pomieszczenia  rozdzielni  elektroenergetycznych, 
e) odrębne pomieszczenia powstałe w wyniku zabudowy, adaptacji lub 

wydzielenia z pomieszczeń wymienionych w punktach 2 - 5 po 
przeniesieniu  własności  pierwszego lokalu, 

f) komórki i inne pomieszczenia gospodarcze służące danej nieruchomości, 
g) zespoły  wejściowe,  
h) drogi,  dojazdy, chodniki  znajdujące  się  w  granicach  nieruchomości, 
i) obiekty  małej  architektury  i  urządzenia  terenu,. 
j) instalacje  i  urządzenia  oświetleniowe, 
k) inne  urządzenia  służące  użytkowaniu  terenu, 
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2. W zakresie wyposażenia, urządzeń i instalacji: 
a) windy oraz ich szyby i maszynownie, 
b) instalacja centralnego ogrzewania wraz z grzejnikami z wyłączeniem 

głowic termostatycznych, urządzeń opomiarowania i grzejników 
wymienionych przez użytkownika, 

c) instalacja wody zimnej od pierwszego zaworu za wodomierzem głównym 
w budynku do indywidualnego wodomierza służącego do pomiaru wody 
zużytej w lokalu włącznie z tymi wodomierzami, a także instalacje 
wodociągowe w pomieszczeniach wspólnych, 

d) instalacja centralnej ciepłej wody od pierwszego zaworu za 
wymiennikiem lub rozdzielaczem w węźle cieplnym do indywidualnego 
wodomierza służącego do pomiaru wody zużytej w lokalu wraz z tym 
wodomierzem, 

e) instalacja kanalizacyjna do pierwszej studzienki rewizyjnej, w tym piony 
wraz z trójnikami z wyłączeniem odcinków służących poszczególnym 
użytkownikom znajdujących się w obrębie lokalu, a także instalacja  
w pomieszczeniach wspólnych, oraz zewnętrzne i wewnętrzne rury 
spustowe, 

f) instalacja gazowa od głównego zaworu w budynku do indywidualnego 
licznika lokalowego (lub zaworu odcinającego dopływ gazu do lokalu  
w przypadku braku licznika), a także instalacja gazowa  
w pomieszczeniach wspólnych, 

g) instalacja elektryczne od złącza do indywidualnych liczników lokalowych 
(wewnętrzne linie zasilające), tzw. obwody administracyjne, instalacja 
elektryczna w pomieszczeniach wspólnych wraz z urządzeniami 
oświetleniowymi, 

h) instalacja odgromowe i uziemienia, 
i) instalacja domofonowe bez urządzeń i osprzętu w lokalach 
j) hydrofornie 

3. W zakresie konstrukcji i elementów budynku i nieruchomości: 
a) fundamenty i inne elementy posadowienia budynku, 
b) ściany konstrukcyjne zewnętrzne i wewnętrzne wraz z tynkami 

wewnętrznymi w pomieszczeniach należących do nieruchomości 
wspólnej, 

c) ściany działowe za wyjątkiem ścian usytuowanych wewnątrz 
poszczególnych lokali, 

d) stropy pomiędzy poszczególnymi kondygnacjami wraz z izolacją  
i podłożem pod posadzką, 

e) kanały wentylacyjne i spalinowe wraz z kominami bez kratek 
wentylacyjnych, 

f) elewacja budynku, tynki zewnętrzne, elementy architektoniczne wraz  
z częścią konstrukcyjną balkonu i loggii, 

g) dachy wraz z ich konstrukcją nośną i stropodachy oraz rynny, obróbki 
blacharskie, ławy kominiarskie, włazy, drabiny itp., 
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h) inne elementy i urządzenia służące nieruchomości (np. suche piony, itd.), 
i) stolarka okienna i drzwiowa w pomieszczeniach należących do 

nieruchomości wspólnej. 
j) inne elementy i urządzenia służące nieruchomości. 

 
§ 19. 

W zakresie właściwego utrzymania stanu technicznego budynków  
i nieruchomości wspólnych wyszczególnionych w § 18 do Spółdzielni należy: 
1) utrzymanie instalacji, urządzeń i pozostałych elementów budynku  

w okresie ich użytkowania w stanie technicznym zgodnym z wymaganiami 
dokumentacji użytkowania oraz obowiązującymi przepisami i normami  
w tym zakresie, 

2) zapewnienie realizacji napraw i wymian przez osoby posiadające 
kwalifikacje zawodowe wymagane przy świadczeniu usług oraz 
wykonywaniu napraw lub dozoru nad eksploatacją urządzeń i instalacji, 

3) zapewnienie nadzoru nad realizacją robót konserwacyjnych, napraw  
i wymian oraz nadzoru nad wykonawstwem usług związanych z realizacją 
zaleceń wynikających z przeprowadzonych kontroli, 

4) zapewnienie realizacji zaleceń pokontrolnych wydawanych przez 
upoważnione organy, 

5) w razie zagrożenia dla zdrowia lub życia użytkowników, dla środowiska lub 
mienia - przeprowadzenie kontroli jej stanu technicznego, 

6) odłączenie z użytkowania instalacji w lokalach, w których w wyniku kontroli 
stwierdzono występowanie zagrożeń bezpieczeństwa. 

 
§ 20. 

Do zakresu obowiązków Spółdzielni należą również naprawy elementów lokali, 
które swoim zakresem wykraczają poza obowiązki określone, w § 18, jeżeli 
powstały one na skutek uszkodzeń lub awarii elementów budynku bądź 
instalacji, których utrzymanie należy do obowiązków Spółdzielni lub wskutek 
niewykonania lub niewłaściwego, wadliwego wykonania napraw należących do 
obowiązków Spółdzielni (np. usunięcia zacieków powstałych na skutek 
nieszczelności dachu itp.). 
  

§ 21. 

1. Na zgłoszenie użytkownika Spółdzielnia dokona naprawy instalacji, której 
utrzymanie należy do jego obowiązków, w przypadku:  
a) awarii instalacji wodociągowej i gazowej ( z wyłączeniem elastycznych 

przewodów połączeniowych) poprzez naprawę uszkodzonego odcinka 
instalacji, 

b) awarii instalacji elektrycznej poprzez naprawę uszkodzonego odcinka 
instalacji. 
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2. W przypadku, gdy podczas wykonywania naprawy lub wymiany, o których 
mowa w ust. 1, zachodzi konieczność demontażu lub uszkodzenia okładzin 
ściennych (glazury, boazerii, tapet gładzi itp.) użytkownik nie może domagać 
się od Spółdzielni przywrócenia do stanu poprzedniego lub zwrotu kosztów 
jej odtworzenia. 

 
Rozdział 2. Obowiązki użytkowników w utrzymaniu stanu technicznego 

lokalu, instalacji i urządzeń znajdujących się w lokalu 
 

§ 22. 

1. Naprawy wewnątrz lokali nie zaliczane do zakresu obowiązków Spółdzielni 
obciążają użytkownika lokalu niezależnie od posiadanego tytułu prawnego do 
lokalu. 
   

§ 23. 

1. W robotach remontowych wykonywanych w lokalu należy stosować wyroby 
dopuszczone do obrotu i stosowania w budownictwie oraz zapewnić przy 
prowadzeniu tych robót właściwe funkcjonowanie znajdujących się w nim 
wspólnych instalacji lub urządzeń. 
W przypadku zaistnienia konieczności ingerencji w instalacje rozdzielczo-
zasilajace budynku (np. spuszczenie wody z pionu c.o.) sposób i czas 
przeprowadzenia prac, skutkujący tymczasowym wyłączeniem instalacji  
z użytkowania należy uzgodnić ze Spółdzielnią 

2. Użytkownik ponosi pełną odpowiedzialność za jakość przeprowadzonych 
przez siebie w zajmowanym lokalu prac remontowych, a w szczególności za 
zastosowane do remontu materiały budowlane i urządzenia. 

3. W czasie wykonywania robót remontowych w lokalu należy: 
a) zapewnić bezpieczeństwo użytkowników innych lokali i osób trzecich, 
b) stosować rozwiązania eliminujące możliwość skażenia środowiska, 
c) stosować rozwiązania i technologie podnoszące walory użytkowe lokalu, 
d) ograniczyć do niezbędnego minimum uciążliwość związaną z realizacją 

robót remontowych dla użytkowników pozostałych lokali oraz dla osób 
trzecich. 

 
§ 24. 

Do szczególnych obowiązków użytkownika w zakresie utrzymania lokalu  
w należytym stanie technicznym i estetycznym należy między innymi: 
 
1) remontowanie i odnawianie lokalu polegające na: 

a) malowaniu sufitów, malowaniu lub tapetowaniu ścian oraz malowaniu 
loggii w sposób zgodny z obowiązującą kolorystyką dla budynku, 



 15 

b) malowaniu drzwi i okien (na zewnątrz i wewnątrz pomieszczenia), 
grzejników, rur, parapetów zewnętrznych, konstrukcji i ekranów balustrad 
loggi i balkonów oraz krat, 

2) konserwacja, naprawa bądź wymiana urządzeń wodnokanalizacyjnych 
takich jak: wanny, zlewozmywaki, umywalki, muszle ustępowe z deskami 
sedesowymi, zbiorniki płuczące, baterie itp., 

3) udrażnianie syfonów i przewodów odpływowych od urządzeń sanitarnych 
do pionów zbiorczych tj.: zlewozmywaków, wanien, umywalek, muszli 
ustępowych itp. 

4) konserwacja, naprawa i wymiana podłóg, posadzek, wykładzin 
podłogowych (również w przypadku naprawy podłoża), 

5) naprawa lub wymiana okładzin ściennych z płytek, 
6) naprawa  lub  wymiana  szacht  łazienkowych, 
7) naprawa lub wymiana uszkodzonych pływaków i zaworów w spłuczkach  

oraz wymiana zużytych uszczelek w zaworach czerpalnych i ustępowych  
w spłuczkach ciśnieniowych, 

8) konserwacja i naprawa polegająca na wymianie uszczelek, okuć i zamków, 
szkleniu okien i drzwi, a także w razie konieczności wymiana drzwi i okien 
łącznie z ościeżami, 

9) naprawa lub wymiana osprzętu instalacji elektrycznej w lokalu np. gniazd, 
łączników, bezpieczników, 

10) naprawa lub wymiana głowic termostatycznych, 
11) naprawa lub wymiana osprzętu instalacji domofonowej, 
12) usuwanie pleśni, zawilgocenia i zagrzybienia ścian spowodowanej 

nieprzestrzeganiem zasad określonych w § 14 ust.3, 
13) konserwacja, naprawa lub wymiana kuchni gazowych oraz przepływowych  

i pojemnościowych podgrzewaczy wody użytkowej. 
 

§ 25. 

(skreślony) – Uchwała RN  z dnia 13.02.2008 r. 
§ 26 

Regulamin został uchwalony uchwałą Rady Nadzorczej nr  z dnia  25.04.2006 r.       

Traci moc dotychczasowy regulamin określający w/w zagadnienia. 

 

Tekst jednolity z wprowadzonymi uchwałami RN: 

1) Uchwała nr 3/08  z 13.02.2008 r. 

2) Uchwała nr 22/08 z dnia 29.10.2008 

 

 


